DEBRECENI ITELOTABLA

Gf. I11.30.466/2017/5.

A Debreceni {tél6tabla a dr. Hornyak Gyula iigyvéd (iigyvéd cime) altal képviselt felperes neve (Cg.
..., felperes cime) felperesnek - a Dr. Balogh Ugyvédi Iroda (iigyvédi iroda cime, iigyintézd: dr.
Balogh Lajos iigyvéd) altal képviselt alperes neve (Cg. ..., alperes cime) alperes ellen bérleti dij
megfizetése €s egyéb irant inditott perében a Debreceni Torvényszék 2017. szeptember 26. napjan
kelt 1.G.40.061/2017/12. szamu itélete ellen az alperes 14. sorszamu - 16. sorszamon kiegészitett -
fellebbezése alapjan, az alulirott napon - tanacsiilésen - meghozta a kovetkezd

itéletet:

Az itél6tabla az elséfoku birosag itéletének a nem fellebbezett részét nem érinti, a fellebbezett részét
részben megvaltoztatja, és az alperes altal a felperesnek fizetendé marasztalds tokedsszegét 7 856
500 (Hétmillié-nyolcszazdtvenhatezer-0tszaz) Ft-ra leszallitja; a felperes altal az alperesnek
fizetendd elsdfoku perkoltség dsszegét 523 588 (Otszazhuszonharomezer-6tszaznyolcvannyolc) Ft-
ra felemeli.

Egyebekben az elséfoku birdsag itéletének a fellebbezett részét helybenhagyja.

Kotelezi az alperest, hogy 15 (Tizendt) napon beliil fizessen meg a felperesnek 40 000
(Negyvenezer) Ft masodfoku perkoltséget.

Ez ellen az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.
Indokolas:

A felperes a 2010. augusztus 27. napjan el6terjesztett keresetében eldadta, hogy az alperessel 2000.
majus 31. napjan - 2000. junius 1. napjatdl kezdédden hatarozatlan iddre - bérleti szerzodést kotott a
tulajdonat képez6 ...-i .../A. helyrajzi szamu ,,egyéb épiilet" ingatlan-nyilvantartasi megnevezési,
1332 m2 teriiletti ,,keltetd funkcioju" feliilépitményre havi 150 000 Ft + afa bérleti dij megfizetése
ellenében. Az alperes a bérleti dijat 2004. junius 8-t6l nem fizeti, a 2010. julius 31-¢ig esedékessé
valt és lejart Osszesen bruttd 13 545 825 Ft bérleti dij tartozasat tObbszori felszolitas ellenére sem
teljesitette. Ezért a felperes a bérleti szerzodést a 2010. augusztus 9. napjan kelt levelében azonnali
hatallyal felmondta, felszolitva az alperest, hogy az ingatlant kiiiritett allapotban bocsassa a
birtokaba, aminek azonban az alperes nem tett eleget.

Mindezek alapjan kérte, hogy a birdsag kotelezze az alperest a 2004. junius 8-t61 2010. jalius 31-ig
terjedd idére mar lejart bérleti dij cimén bruttdo 13 545 825 Ft, és 2010. augusztus 1. napjatdl ,,az
ingatlan alperes altal torténd atadasa idépontjaig" havi 150 000 Ft + afa/hasznalati dij megfizetésére.
A keresetét utdobb Osszegszeriiségében is modositotta és kiterjesztette: kérte az alperesnek az
ingatlan kitiritésére €s birtokbaadasara kotelezését is.

Az alperes a kereset elutasitasat kérte.



Nem vitatta a bérleti szerzodés 1étrejottét, ugyanakkor allitotta, hogy az alapjan a bérleti jogviszony
a felek kozott 2005. méjus 31. napjaig allt fenn, tekintettel az altaluk az épiilet vonatkozasaban
2000. januar 21., majd 2001. augusztus 1. napjan is megkotott adasvételi eldszerzodés 9. pontjaban
rogzitett arra a megallapodasukra, amely szerint amennyiben a felperes az adasvételi
el0szerzodésben vallalt tehermentesitési kotelezettségét nem teljesiti, ugy a bérleti szerzodés
hatalyban marad azzal, hogy annak lejaratakor a felek egymassal ingyenes hasznalati megallapodast
kotnek, mindaddig, amig a vevé az ingatlanra tulajdonjogot nem szerzett.

Allitotta, hogy a felperes a szerzédésben vallalt tehermentesitési kitelezettségének nem tett eleget,
ezért a bérleti jogviszony 2005. majus 31. napjaval megszint, igy ezt kovetden az alperes az
épiiletet ingyenesen hasznalhatja mindaddig, amig azon tulajdonjogot nem szerez.

Az elséfoku birdsag az ingatlan kiliritése iranti kereseti kérelem vonatkozasaban 2014. marcius 13.
napjan 1.G. ...2014/4. szamon részitéletet hozott, a bérleti és hasznalati dij iranti kereseti kérelmet
pedig a 2014. junius 26. napjan kelt 1.G. .../2014/17. szam itélettel biralta el.

Az itélétabla a 2015. februar 10. napjan kelt GfIII. .../2014/9. szadmu végzésével az els6foku
birésag részitéletét, mig a 2015. februar 27. napjan hozott Gf.III. .../2014/3. szamu végzéssel az
1.G. .../2014/17. szamu itéletét hatalyon kiviil helyezte, és az els6foku birdsagot a per wjabb
targyaldsara és ujabb hatarozat hozatalara utasitotta.

Az elsofoku birosdg a megismételt eljarasban hozott fellebbezett itéletével kotelezte az alperest,
hogy 15 napon beliil fizessen meg a felperesnek 13 922 500 Ft tokét, és annak a 2010. szeptember
15. napjatdl a kifizetés napjdig jaro, a késedelemmel érintett félévet megel6zé utolsd6 napon
érvényes jegybanki alapkamat 7 szazalékponttal novelt 6sszegével egyezd késedelmi kamatat.

Ezt meghaladdan a keresetet elutasitotta, kotelezte a felperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg az
alperesnek 241 442 Ft perkoltséget, mig az allam javara - az adohatosag kiilon felhivasara - 42 120
Ft allam altal el6legezett koltséget.

Kotelezte az alperest is az allam javara 65 880 Ft allam altal eldlegezett koltség megfizetésére.

Az els6foku birdsag az itéletét az alabbi tényallasra alapitotta:

A felperesi jogeldd, a HB Zrt. tulajdonat képezte a H. kiilteriilet .../2/A. helyrajzi szam alatt 6nall6
ingatlanként nyilvantartott 1332 m? térmértékli ingatlan. Az ingatlan mindenkori tulajdonosat
foldhasznalati jog illeti az alperes tulajdonat képezd H. kiilteriilet .../2. helyrajzi szaml ingatlan
terhére. A felperesi jogeldd tulajdonjoga a H-i Korzeti Foldhivatal .../1999.06.14. szamu
hatarozataval keriilt bejegyzésre.

2000. januar 21. napjan a felperes, mint elad6 és az alperes, mint vevé adasvételi eldszerzodést
kotottek a feliilépitményre, amelyben 2000. februdr 21. napjaig vallaltak kotelezettséget adasvételi
szerz0dés megkotésére, erre azonban nem keriilt sor. 2000. majus 31. napjan a felperes, mint
bérbeadd és az alperes, mint bérld bérleti szerzddést kotott az épiiletre 2000. junius 1. napjatol
kezdédden hatarozatlan idére a bérld altal megtekintett allapotban. A szerzédés 2. pontjaban
rogzitették, hogy a felillépitmény ingatlanra vonatkozoan a szerz6dd felek kozott adasvételi
jogiigylet lebonyolitdsa van folyamatban, amelynek végleges elintézésének akadalya az ingatlant
terheld, az ... Bank Rt. javara fenndllo jelzdlogjog. A szerzddésben a felek nyilatkoztak arrél, hogy
az ingatlan tehermentesitése esetén a bérleti szerzodést megsziintnek tekintik. A szerzdédésben a
bérleti dij 6sszegét havi 150 000 Ft + afa Gsszegben hataroztak meg, és megallapodtak arrél, hogy
az ingatlan adasvétele esetén a megtfizetett bérleti dij a vételarba beszamit. A szerzodés 4. pontja
szerint a bérbeadd - amennyiben 2005. majus 31. napjaig az adasvételi jogligylet lebonyolitdsara
nem keriill sor - kizdrolagos jogot biztosit a bérlébnek a bérleti jogviszony tovabbi
meghosszabbitasara, illetve az ingatlan vételére 5 évi id6tartamra. A szerz6dés 5. pontjaban
rogzitették, hogy az alairast kovetd 8 napon beliil a bérbead6 az ingatlanba visszaszallitja az onnan



leszerelt €s megOrzés céljabal raktarba szallitott, az ingatlan fitéséhez sziikséges gazkonvektorokat,
valamint vilagitotesteket. A szerzddés 6. pontjaban a bérbeadd hozzajarult ahhoz, hogy a bérl6 a
tevékenységéhez sziikséges atalakitasokat elvégezze, az ingatlan rendeltetését atmindsittesse €s azt
lakatosmiihely és galvaniizem gazdasagi tevékenységre hasznélja, tovabba, hogy ilyen gazdasagi
tevékenységre ezen ingatlanon telepengedélyt szerezzen be. Rogzitették tovabba, hogy az épiilet
kiilsé vakolata rendkiviil rossz allapotban van. Megallapodtak arrdl, hogy a bérld a kiilsé vakolési
munkalatokat elvégezteti, a bérbeadoval egyeztetett Osszeghataron beliil jogosult a felajito-
allagmego6vo munkara forditott koltségét a bérleti dijbol levonni.

2001. augusztus 1. napjan a felperes, mint eladd és az alperes, mint vevd ujabb adasvételi
elészerzodést kotott, melyben rogzitették, hogy az alperes az épiiletet 2000. majus 31. napjan kotott
bérleti szerzOdés alapjan birtokban ¢és hasznélatban tartja, illetve az eladd hozzéjarulasaval
kiilonboz6 felujitasi és atalakitdsi munkalatokat is végzett. A szerzddésben a felek arra vallaltak
kotelezettséget, hogy 2001. oktober 15. napjaig adéasvételi szerzodést kotnek 10 000 000 Ft + afa
vételar mellett, melybdl 562 500 Ft megfizetésére a vételarba beszamitando bérleti dij cimén 2000.
évben mar sor keriilt. A szerzddés 9. pontja szerint, amennyiben a szerzodésben vallalt jelzalogjog
aloli tehermentesitést a felperes nem teljesiti, gy a bérleti szerz6dés hatalyban marad azzal, hogy
annak lejaratakor a felek egymassal ingyenes hasznalati megallapodast kétnek mindaddig, amig a
vevo az ingatlanra tulajdonjogot nem szerezhet.

2002. szeptember 19. napjan a ... Bank Zrt. javara 7 000 000 000 Ft erejéig egyetemleges
keretbiztositéki jelzalogjog és vételi jog kertiilt bejegyzésre 2007. szeptember 4-i lejarattal, illetve
2003. oktober 2. napjan tovabbi 1 626 000 000 Ft erejéig ugyanezen jogosult javara keretbiztositéki
jelzélogjog keriilt bejegyzésre. 2004. januar 30. napjan biztositdsi intézkedést jegyzett be a
foldhivatal az M-P. javara. 2004. januar 30. napjan végrehajtasi jog keriilt bejegyzésre 244 522 583
Ft erejéig a F. Rt. javara. 2004. marcius 31-i hatarozattal pedig a felperesi jogeldd felszamolasanak
tényét jegyezte fel az ingatlaniigyi hatdsag.

A HB Zrt. ellen 2004. januar 29-i kezd6 id6ponttal felszdmolési eljaras indult.

Az alperes 2004. junius 10. napjan a H.-i Vérosi Birésagon G. .../2004. {igyszam alatt pert inditott a
HB Zrt-vel szemben, melyben elsddlegesen a 2000. és 2001. évi szerzddések alapjan a
tulajdonjoganak bejegyzését kérte egyrészt a birtokkal megerdsitett jogcim védelmére, masrészt a
felek kozott 1étrejott adasvételi eldszerzddésre figyelemmel, harmadlagos kereseti kérelme pedig
annak megallapitasara iranyult, hogy a 2000. majus 31. napjan kelt bérleti szerzddés alapjan 2010.
majus 31. napjaig vételi joga all fenn az ingatlanon. A H-i Varosi Birdsag az 1.G. .../2005/40.
szamu itéletével - ami a ... Megyei Birosag 2.Gf. .../2007/5. szamu itéletével emelkedett jogerore -
megallapitotta, hogy a HB Zrt. és a jelen per alperese kozott 2000. majus 31. napjan 1étrejott bérleti
szerzOdés 4. pontja hatalyos abban a vonatkozéasban, hogy a bérlonek 2005. majus 31. napjatol
kezdddden kizardlagos jogosultsdga all fenn a bérleti jogviszony meghosszabbitdsara, illetdleg az
ingatlan megvételére 5 évi idOtartamra. A birésag ezt meghaladdéan a jelen per alperesének a
keresetét elutasitotta. Az itélet indokoldsa szerint nem allapithaté meg a HB Zrt. és a jelen per
alperese kozott adasvételi szerzodés 1étrejotte. A jelen per alperese az ingatlan tulajdonjogat nem
szerezte meg, mivel a felperes felszamolasanak elrendeléséig az ingatlan tehermentesitésére és az
adasvételi szerzodés megkotésére nem keriilt sor. A birésag azt is megallapitotta, hogy az I. r.
alperes az elészerz0dés targyat képezd ingatlant id6kozben vételi joggal is megterhelte. A HB Zrt.
felszamolobiztosa az tligyben ugy nyilatkozott, hogy a vételi jogat a B. Kft. szerzddésszerlien
gyakorolta, ezért nem tartja az ingatlant a felszdmolds korébe tartozo vagyontargynak, igy a
szerz0dés nem hozhato 1étre. A birdsag nem talalta megalapozottnak a felperes azon kereseti
kérelmét, hogy allapitsa meg: az ingatlanra kotott szerzédések megfelelnek az adasvételi szerzodés
XXV. PED-ben kifejtett feltételeinek. A birdsag megallapitotta, hogy a hivatkozott szerz6dések nem
tartalmazzak az adésvételi szerzddés létrejottének tényét, de részletezik azokat a feltételeket,
amelyeket a HB Rt. nem haritott el, s6t id6kozben a ... Bank Zrt. javara az ingatlan-nyilvantartasba



is bejegyzett vételi jogot biztositott. A B. Kft. viszontkeresete vonatkozasdban a birdsag
megallapitotta, hogy a 109/1999. (XI1.29.) FVM rendelet 75. § (1) bekezdése megkoveteli az
elovasarlasi jog jogosultjdnak nyilatkozatat, de a joghatrany a 75. § (2) bekezdése szerint
elhdrithato. A jelen per alperese felperesként annak megallapitasat is kérte a keresetében, hogy kozte
¢s a HB Zrt. kozott adasvételi szerzodés jott 1étre, mert a vételarat a HB Zrt. részére részben az
eldszerzddés szerint bérleti dijakkal, részben a bérlemény javitasa, karbantartdsa érdekében végzett
beruhdzasok ellenértékével kiegyenlitette. A H-1 Varosi Bir6sag megallapitotta, hogy a jelen per
alperese bérleti dij és a bérlemény hianyzé tartozékainak visszaallitasa érdekében 8 625 000 Ft +
419 175 Ft, 6sszesen 9 044 175 Ft-ot teljesitett, ezt meghaladod Osszeget azonban nem jogosult az
opcios vételarba beszamitani. A jelen per alperese felperesként annak megallapitasat is kérte, hogy a
bérleti szerzodés kozte és a HB Zrt. ,,f.a." kozott 2005. majus 31. napja utan is hatalyban van. A
birdsag ezt a kereseti kérelmet alaposnak talalta. Megéllapitotta, hogy sem a szerz6d6 felek, sem a
vételi jogot gyakorldé B. Kft. nem sziintette meg a szerzddést és e korben a szerzddés nem
lehetetlenilt.

A felperes a 2010. julius 18-an kelt és az alperes részére 2010. augusztus 12-an kézbesitett
felszolitassal a 2004. junius 8. napjatol 2010. janius 31. napjaig terjedd idore bruttd 13 545 825 Ft
bérleti dij tartozds megfizetésére szolitotta fel az alperest, a 2010. augusztus 9. napjan kelt
nyilatkozattal pedig a bérleti szerz6dést azonnali hatéllyal felmondta. A felmondast az alperesnek
2010. augusztus 30-an kézbesitették.

A D-i Jarasbirésag a 2013. mdajus 8. napjan kelt 56.G. .../2012. szamu itéletével a jelen per
alperesének tulajdonjog megallapitasa iranti keresetét elutasitotta, mivel a perbeli ingatlanon végzett
beruhazasok a felek megallapodasa, a bérleti szerz6dés miatt nem eredményezhettek
tulajdonszerzést.

Az alperes 2000. és 2008. év kozott épitdmesteri munkakat (falazatok kibontdsa, 0j falazat és
szerkezetek kialakitasa), burkoldémunkakat (szocialis rész, vizesblokk kialakitasa), épiiletgépészeti
szerelést (csatornazasi munkdk, viz, gaz, légtechnikai vezetékek kiépitése), villanyszerelési
munkakat, valamint asztalos- és lakatosszerkezet gyartasi, beépitési munkéakat végzett, melyek az
ingatlan értékét novelték. Az alperes altal elvégzett beruhdzasok az ingatlan értékét a felmondas
idépontjaban, 2010. augusztusaban 8 900 000 Ft-tal novelték.

Az alperes az ingatlant a felmondast kovetden is hasznalta. A ...-1 Torvényszék a 2015. janius 29.
napjan kelt 2.Fpk. 06-11-.../116. szdmu végzéssel befejezte a HB Zrt. ,.f.a." felszamolasi eljarasat.
A D-i Torvényszék elott 1.G. .../2010. szamon indult jelen perbeli kovetelést pedig kifejezetten
bizonytalan megtériilésti kovetelésként O Ft piaci értéken az E-F. Zrt. hitelezd részére
engedményezte a ,,49/D." kategorias hitelezdi igénye 0,23%-o0s kielégitéseként, a perbeli ingatlant
pedig a hitelezdk, koztiik 564/10000 aranyban az alperes tulajdonaba adta. A végzés 2015. oktober
6. napjan emelkedett jogerdre és a Cégkozlonyben .... oktdber 14. napjan keriilt kozzétételre a
felszamolasi eljaras befejezése. Az E-F. Zrt. a felszamolasi eljarasban megszerzett kovetelést annak
biztositékaival és jarulékaival egyiitt a felperesre engedményezte a 2016. februar 18. napjan kelt
szerzddéssel. Az els6foku birdsag a 2016. oktober 4. napjan hozott 1.G. .../2015/36. szamu
végzéssel meg allapitotta a perbeli jogutodlast. A ...-i [tél6tabla a 2017. majus 25. napjan kelt
GpkflIIlL. .../2017/2. szamu végzéssel az els6foku birdsag végzését azzal hagyta helyben, hogy
mellézte a jogutodként torténd perbelépés megallapitdsa mellett a rendelkezd részben tett tovabbi
megallapitasokat, illetve az indokolasbol az ,,I. r." és a ,,II. r." szovegrészeket.

Az elséfoku itélet indokolasa tartalmazza, hogy az itélotabla a megallapitott tényallast kiegészitette,
¢s a megismételt eljarasra eldirta a szdmara, hogy a felperest €s az alperest egymassal el kell
szamoltatni a megkotott bérleti szerzddés ¢és adasvételi eldszerzddések megsziinése esetére
vonatkoz6 megallapodas szerint.



Az itélotabla megadta ennek - az elséfoku itéletben részletesen ismertetett - szempontjait is.
Meghagyta az elséfokt birdésagnak, hogy egységesen kell elbirdlnia a felperes alperessel szemben
eloterjesztett valamennyi kereseti kérelmét. A megismételt eljarasban az elséfoku birdsag felhivta a
feleket az arra vonatkoz6 nyilatkozataik eldterjesztésére, hogy a szerzddések megsziinésével
Osszefliggésben milyen tények alapjan, milyen 0&sszegben kivannak elszdmoldsi igényt
érvényesiteni, illetve felhivta a feleket az ezen tényekre vonatkozd bizonyitasi inditvanyaik
eloterjesztésére. A felperesi jogeldd akként nyilatkozott, hogy a bérleti szerzodés alapjan bérleti dij
jogcimen jogszeri kovetelése all fenn, mert a felek kozott nem jott 1étre ingatlan adasvételi
szerzOdés, ezért nyilvanvaloan beszamitasnak sincs helye. A bérleti szerzddés vitathatatlanul
érvényes ¢s hatalyos volt. A felek nem allapodtak meg abban, hogy az alperesnek a hasznalati
jogosultsaga 2005. majus 31-e utdn ingyenes, erre bizonyiték nincs. Az érvényes bérleti szerzodés a
felmondéssal megszlint, a felperes perbeli kovetelése és annak 0sszegszerlisége ezért megalapozott
¢s jogszeru. Az alperes altal hivatkozott beruhdzasok bizonyitatlanok és a perbeli jogvita elbiralasa
szempontjabol nincsen jelentdségiik, a bizonyitékai pedig az alapeljarasban becsatolasra kertiltek. A
felperesi jogeldd allaspontja szerint az {igy szempontjabdl nincs jelentdsége annak, hogy az alperes
a felperesnek 2004. marciusaig fizetett bérleti dijat, mert az nem szamithatdé be a vételarba az
adasvételi szerzodés meghiusuldsa miatt, azt bérleti dij fizetésnek kell tekinteni. Az érvényes és
hatadlyban fennmaradt bérleti szerzédés alapjan annak felmonddsa sziintette meg a bérleti
jogviszonyt. A ki nem fizetett bérleti és a felmondastol jar6 hasznalati dijat allaspontja szerint
jogszeriien koveteli, mivel a hasznalat ingyenességére nincs bizonyiték, és a felek sem allapodtak
meg abban.

Az alperes a megismételt eljarasban elsddlegesen arra hivatkozott, hogy az eljarasban a felperes
nem lehet peres fél. Allaspontja szerint elsédlegesen abban a kérdésben kell donteni, hogy a perbeli
anyagi jogi igény érvényesitéséhez van-e joga a felperesnek, rendelkezik-e kereshetdségi joggal. Az
alperes allaspontja szerint ugyanis annak ellenére, hogy az ingatlan-nyilvantartas szerint a felperes
maradt a tulajdonos, a bérleti jogviszonyban az adasvételi szerzddés megkotésével valtozas allt be a
bérbeadd személyében és a felperes nem lehet fél a tovabbiakban a peresitett jogviszonyban. A
felperes birtokba adta az ingatlant és hozzajarult a vevd tulajdonjoganak az ingatlan-nyilvantartasba
torténd bejegyzéséhez. A szerzddés nem lehetetleniilt, mert nem tortént olyan objektiv esemény, ami
lehetetlenitette volna. Kiemelte, hogy a vevd nem azért nem tudta bejegyeztetni a tulajdonjogat,
mert alkalmatlan jogcimmel rendelkezett, hanem azért, mert a kérelmet nem az ingatlan-
nyilvantartasi torvénynek megfelelden terjesztette eld. A vizsgalat targya az volt, hogy a foldhivatal
jogszeriien jart-e el, amikor elutasitotta a bejegyzési kérelmet azért, mert a kérelmez6 nem csatolta a
kérelméhez azt az okiratot (jellemzden postai tértivevényt), amely szerint az eldvasarlasra jogosultat
értesitette ezen joga megnyilasarol. Ennek hidnya azonban nem teszi érvénytelenné a szerzédést,
még inkabb nem valik lehetetlenné. Annyi torténik, hogy az eldvételi jog jogosultjaval szemben
hatalytalan a szerz6dés, de minden tekintetben érvényes. Ha ujra beadtadk volna a bejegyzési
kérelmet, abban az esetben a foldhivatal bejegyezte volna a tulajdonjog valtozast az eldvasarlasi jog
jogosultja értesitésének a vizsgalata nélkiil, elég lett volna az itéletet csatolni, mert az eljarasban az
elovasarlasi jog jogosultja beavatkozoként részt vett. Az alperes nem allitotta, hogy a vevo
megszerezte az ingatlan tulajdonjogat, csak annyit allitott, hogy az ingatlan-nyilvantartas szerinti
tulajdonost mar nem illette a bérleti dij. Téves az az allaspont, hogy az alperes nincs legitim
helyzetben a rendelkezési jog gyakorldsanak vitatdsara. Az alperes az ingatlan bérldje és van arra
jogi lehetOdsége, hogy azzal védekezzen, hogy a masik fél, aki bérbeadonak adja ki magat, nem az, a
bérlé nem vele van jogviszonyban.

Amennyiben a birosdg a felperes kereshetdségi jogat megallapitja, ugy a masodfoka birdsag
iranymutatasanak kell eleget tenni. Az alperes allaspontja szerint a teljes jogviszony tartamara nézve
kell elszdmolni a birtokba 1épéstol, 2000. majus 1. napjatol a felmondasig, 2010. jalius 18. napjaig.



A teljes idOszakra a felperes kovetelheti a bérleti dijat, ami 121 honapra 18 150 000 Ft. Az alperes
kovetelheti a beruhdzasai ellenértékét és az épiilet alatt taldlhaté fold hasznélati jogat. A
beruhazasok értékét 25 509 316 Ft-ban, a foldhasznalat ellenértékét havi 50 000 Ft-ban, 121
hénapra 6 050 000 Ft-ban jeldlte meg. 2005. juniustol kezdve pedig allaspontja szerint nem terhelte
az alperest bérleti dij fizetési kotelezettség. Az elébb megjelolt Osszesen 31 559 316 Ft-ot
elszdmolasi igényként érvényesitette a felperessel szemben. Arra hivatkozott, hogy a tanuk is
alatamasztottak, hogy a felek 2005. majus 31. napjat kovetden bérleti dijat nem szdmolnak el, mert
adasvételi szerz0dést akartak kotni és a vételar mar ki volt fizetve. Ennek ellenére a felek azért nem
kotottek adasvételi szerzodést, mert a felperesi jogeldd a megallapodast megszegve ujabb
jelzélogjogot jegyeztetett be, ami akadalya volt az adasvételi szerz6dés megkotésének. A felek
ingyenes hasznalatban allapodtak meg, a felperes megszegte az egyezséget €s még neki jar bérleti
dij a hatalyon kiviil helyezett itélet szerint. A hasznalat ingyenes jellegére vonatkoz6 bizonyitékait
az alperes mar az alapeljarasban eldterjesztette.

A felperesi jogutdd az ingatlan birtokbaaddsa iranti kereseti kérelmétdl elallt, egyebekben a
keresetet akként tartotta fenn, hogy 2005. szeptember honaptdl kezdédden 2015. szeptemberig
terjedd idOszakra, 121 hénapra havi 150 000 Ft + afa, azaz 18 150 000 Ft + afa bérleti, illetve
hasznalati dij megfizetésére kérte az alperest kdtelezni. Arra az esetre, ha az alperes beszamitas
utjan érvényesiti az értéknoveld beruhdzasokkal Osszefliggd kovetelését, a felperes bejelentette,
hogy azzal szemben beszamitja a 2004. marciustol 2005. augusztusig terjedd idészakra, 18 honapra
jard 2 700 000 Ft + afa 0sszegti eléviilt bérleti dijat.

Az els6foku birdsag a keresetet részben talélta alaposnak.

Az alperesnek a felperes kereshetdségi jogat vitatd védekezését nem fogadta el.

Az alperes allitasaval ellentétben a B. Kft. a perbeli ingatlan tulajdonjogat nem szerezte meg. Ahhoz
az tPtk. 117. § (3) bekezdése értelmében 6nmagaban nem volt elegendd az, hogy a B. Kft. az
ingatlanra vételi jogot szerzett, amit a nyilatkozataval gyakorolt is. A tulajdonjog keletkezéséhez
ugyanis a szerzés jogcimén feliil a tulajdonosvaltozasnak az ingatlan-nyilvantartasba vald
bejegyzése is sziikséges, ami a perbeli ingatlanra vonatkozdéan a B. Kft javara nem vitdsan nem
tortént meg. A vételi jog gyakorlasa folytan tehat a perbeli bérleti jogviszonyban nem kovetkezett be
alanyvaltozés, a bérbead6 a perrel érintett iddszakban a felperesi jogeldd, a HB Zrt. volt, amelynek a
felszamolasi eljarasat befejezo, 2015. junius 29. napjan kelt jogerds végzésében a ...-1 Torvényszék
rendelkezett a perbeli ingatlan hitelez6k kozotti felosztasardl. Ilyen koriilmények kozott pedig a ...
Megyei Birosag 2.Gf. .../2005/5. szamu itéletének azon megallapitasa tekintetében, hogy a perbeli
ingatlan nem volt része a HB Zrt. ,f.a." felszamolasi vagyondnak, az ingatlan tulajdoni helyzetét
illetéen nincsen jogereje.

Az elséfoku birosag nem fogadta el az alperesnek azt a védekezését sem, hogy kozte és a felperesi
jogeldd kozott olyan megallapodas jott 1étre, amely szerint a perbeli ingatlant 2005. majus 31. napjat
kovetden ingyenesen hasznalhatta.

A 2000. méjus 31-én megkotott bérleti szerz6dés és a 2001. augusztus 1-jén 1étrejott adasvételi
szerzOdés értelmezésével dr. R.I.Tné és dr. M.L. tantk vallomasa alapjan arra a kovetkeztetésre
jutott, miszerint a felek szandéka az volt, hogy 2005. méjus 31. napjat kdvetden a perbeli ingatlan
ingyenes hasznalatra vonatkoz6o megallapodast kotnek egymassal abban az esetben, ha a felperes a
jelzélogjog aldl az ingatlant nem tehermentesiti, és ezért a bérleti szerzddés 2005. majus 31-¢ig
hatalyban maradt.

Ilyen megallapodas megkotését azonban az alperes - az arra vald kotelezettségére tortént
tajékoztatasa ellenére - nem bizonyitotta.



Ezért azt allapitotta meg, hogy az alperest 2005. majus 31. napjat kdvetden is terhelte a bérleti dij
fizetési kotelezettség, amelynek azonban a keresetben megjeldlt iddszakban nem vitdsan nem tett
eleget. Mivel pedig a bérleti dij tartozasat felszolitas ellenére nem fizette meg, a felperes jogelddje a
lakasok és helyiségek bérletérdl szolo 1993. évi LXXVIIL torvény (Lakas tv.) 36. § (1) bekezdése
értelmében alkalmazando 25. § (1) bekezdése alapjan jogosult volt a bérleti jogviszony
felmondéasara.

Az els6foka birosdg mindebbdl megallapitotta, hogy a felperes modositott keresetével érintett
idészakban az alperes a 2005. szeptembert6l 2010. augusztusig eltelt 60 honapra havi 150 000 Ft +
afa bérleti dijat, mig a bérleti szerz6dés felmondassal tortént megsziinését kovetden 2010.
szeptembertdl 2015. szeptemberig terjedd dsszesen 61 honapra pedig ugyanilyen 6sszegli hasznalati
dijat volt koteles megfizetni a felperesnek.

Ebbdl kovetkezden az alperesnek a 2005. szeptembertdl 2010. augusztusig eltelt 60 honapra, havi
brutt6 187 500 Ft-tal szdmolva 11 250 000 Ft bérleti dij tartozasa keletkezett. Az els6foka birdsag
ezzel szemben elszdmolta azt a 8 900 000 Ft értékndvekményt, amely az ingatlanban az alperes
2000 ¢és 2008 év kozotti beruhazasai kovetkeztében Kelemenné Széles Maria igazsagiigyi szakértd
aggalymentes szakértdi véleménye alapjan a bérleti jogviszony megsziinésének idépontjara eldallt.
A bérleti szerz6dés megsziinését kovetden, 2010. szeptembertdl 2011. decemberig eltelt 16 honapra
az alperes hasznalati dij fizetési kotelezettségét havi bruttd 187 500 Ft-ban, a teljes iddszakra
minddsszesen 3 000 000 Ft-ban, a 2012. januar hotol 2015. szeptemberig terjedd 45 honapra pedig -
havi bruttd 190 500 Ft-ban, 6sszesen 8 572 500 Ft-ban allapitotta meg.

Az els6foktl birdsdg nem taldlta alaposnak az alperesnek, mint a perbeli ingatlanon elfoglalt
foldrészlet tulajdonosanak a felperesi jogeldddel, mint az épiilet tulajdonossal szemben a perben
beszamitdssal érvényesiteni kivant foldhasznalati dij megfizetése irdnti igényét.

Ezt az EBH2010.2218. szamu kozzétett dontésben megjelend birdi gyakorlatra hivatkozva
indokolta, amely szerint a szerzOdéssel alapitott foldhasznalati jog-ellenérték az alapitassal
egyidejiileg kothetd. Az alapitast kovetden a foldhasznalati joggal terhelt ingatlan tulajdonosa a
hasznalatért ellenszolgaltatast nem kovetelhet.

Az els6foku birdsag a felek kozott elszdmolando tételek kozott ,,az itéldtabla irdnymutatasa szerint"
nem vizsgalta az alperes szavatossagi kifogasat. Az elsdfoku birésag az igy megallapitott tételek
alapjan elvégzett elszamolas eredményeként rendelkezett az alperesnek a felperes javara 13 922 500
Ft téke, és annak a , kozéparanyos idéponttol" jard, az rPtk. 301/A. §-a szerinti mértékli késedelmi
kamata megfizetésére kotelezésérol, s a felperes ezt meghalado kereseti kérelmének elutasitasarol.

Az elsofoku birosag - a 22 822 500 Ft kereseti kdvetelésébdl a megitélt 13 922 500 Ft alapjan - a
felperes 61%-o0s pernyertességét €s 39%-o0s pervesztességét allapitotta meg.

Az egy évi bér Osszegének megfeleld 1 800 000 Ft pertargyérték alapulvételével a 32/2003.
(VIIL.22.) IM rendelet 3. § (2) bekezdés a) pontja alapjan a felperes ligyvédi munkadijat az
alapeljarasban 90 000 Ft + afa, a megismételt eljarasban 45 000 Ft + afa 6sszegben allapitotta meg,
amelyhez hozzaszamitotta az itélotabla altal megallapitott 57 150 Ft masodfokt perkoltséget, és az
igy a felperesnek jard perkoltséget - az Osszesen bruttd 171 450 Ft-nak a pernyertességére jutd
61%-aban (104 585 + 34 862) - 139 447 Ft-ban hatarozta meg.

Az alperes javara figyelembe vehetd perkdltséget - ugyanebben a részletezésben - (241 703 + 72
321 + 66 865) 6sszesen 380 889 Ft-ban allapitotta meg, ¢és ezért a Pp. 81. § (1) bekezdése alapjan a
felperest kotelezte az alperes részére a kettd kiilonbozetének, 241 442 Ft-nak a megfizetésére.

Az alperes a fellebbezésében az elséfoku birdsdg itéletének a megvaltoztatasat, a felperes
keresetének teljes elutasitast, és a perkoltségben vald marasztalasat kérte.



Az itéletben megallapitott tényallast alapvetden helytallonak tartotta. Sérelmezte ugyanakkor azt a
megallapitasat, amely szerint az allitotta, hogy a felperes nem volt tulajdonosa a ...-i .../2/A.
helyrajzi szamu ingatlannak (itélet indokoldsa 11. oldal), mert ilyen nyilatkozatot nem tett. Ezzel
szemben mindvégig azt allitotta, hogy a perrel érintett idészakban a felperes jogelddje az ingatlan-
nyilvantartas szerint ugyan tulajdonosa volt a ...-1 .../2/A. helyrajzi szdmu ingatlannak, ugyanakkor
az nem tartozott a felszdmolasi vagyonaba.

ezt az allitasat - a kialakult bir6i gyakorlatra utaldson tul - kifejezetten a ... Megyei Birdsag 2.Gf.
.../2007/5. szamu jogerds itéletének indokoldsaban kifejtettekre alapitotta, azt az elsdfokl birdsag
mégsem allapitotta meg. Ezért szerinte az itélotablanak kell donteni abban a jogkérdésben, hogy az
ingatlan a felszamolas korébe tartoz6 vagyon volt-e, vagy sem. Ez azért 1ényeges, mert ettdl fligg,
hogy a felperes kovetelhet-e bérleti dijat az alperestdl.

Kifejtette: ebben a tekintetben nem az a dontd, hogy a felperesi jogeldd felszamoléasat befejezd
jogerOs végzésében a ...-i Torvényszék az ingatlan tulajdonjogat felosztotta a hitelezok kozott. A
...-1 Torvényszéknek ugyanis ,,nem kellett dontenie arr6l, hogy az ingatlan a felszamoléas korébe
tartozd vagyon vagy nem", és nem is volt tudomasa arrdl, hogy a felperesi jogelod még 2003.
decemberében az ingatlan tulajdonjogat elidegenitette. Szerinte ezzel szemben a ... Megyei Birdsag
2.Gf. .../2007/5. szamu jogerds itéletét nem lehet figyelmen kiviil hagyni.

Hangsulyozta, hogy az elséfoku birosag kotelezo erdt tulajdonitott az itélet azon megallapitasanak,
hogy a felek kozott a bérleti szerzodés 2005. majus 31. napjat kovetden is fennmaradt, ugyanakkor
nem indokolta meg, hogy ez esetben miért ne birna kételezd erdvel az emlitett jogerds itéletnek az a
megallapitasa, hogy az ingatlan nem volt a felszdmolas ala vonhat6 vagyon része.

Az alperes a tovabbiakban ugy érvelt, hogy mivel a ...-i .../2/A. helyrajzi szamu ingatlan nem
tartozott a felperesi jogeldd felszamolasi vagyonaba, és arra a B. Kft. vételi jog gyakorldsara
iranyul6 nyilatkozatot tett (amely alapjan a felperes jogelddje, mint elado és a B. Kft., mint vevo
kozott 2009. szeptember 30. napjara datumozott okirat is aldirdsra keriilt) a vevd az ingatlan
tulajdonosava valt attol fiiggetleniil, hogy a tulajdonjogat az ingatlan-nyilvantartasba formai okok
miatt nem jegyezték be. Ebbdl pedig az kovetkezik, hogy a felperest sem bérleti, sem hasznalati dij
nem illette meg.

Arra az esetre, ha az itélotabla eltéré allaspontra helyezkedne, és azt allapitana meg, hogy az
ingatlan a felszamolas korébe tartozd vagyon volt, ugy az alperes szerint is megilleti a felperest a
bérleti, illetéleg a hasznalati dij.

Ugyanakkor ebben az esetben sem megfeleld az els6foku birdésag elszamoldsa. Ugyanis a bérleti
jogviszony felmondasaig az ingatlan ingyenes hasznalatara jogosult volt. Ervelése értelmében téves
az elsofoku birdsagnak az ezzel ellentétes tény- és jogkdvetkeztetése. Nem helytalldo ugyanis az a
megallapitas, hogy az ingyenességet az alperes nem bizonyitotta. Kozte és a felperesi jogelod kozott
»eredeti megallapodés" volt az, hogy az ingatlan vételaranak a teljes megfizetése utdn mar nem kell
bérleti dijat fizetnie.

Sérelmezte, hogy az els6foku birdsdg nem fogadta el azt a védekezését sem, miszerint az
ingyenesség abbol is megallapithatd, hogy a felek a bérleti szerzédésiiket rautaldé magatartassal
ingyenes jogiigylett¢é modositottak. Ekként kell értékelni ugyanis azt a perben nem vitas tényt, hogy
sem a felperesi jogeldd, sem a vevd 2004. marcius honaptol nem kiildott a bérleti dijrol szamlat az
alperesnek egészen a felmondast megel6zd fizetési felszolitasig. Ebbdl pedig az alperes ,,joggal
vonta le azt a kovetkeztetést, hogy neki mar bérleti dijat nem kell fizetnie."

Hivatkozott arra is, hogy bérleti dij fizetési kotelezettsége azért sem allt fenn, mert ,,a szerzédésnek
megfelelden az ingatlan teljes vételarat mar megfizette."



Mindezekbdl pedig azt kellett volna megallapitani, hogy a hasznalat ingyenes volt, igy a felperes
ilyen cimen eldterjesztett kovetelése a bérleti szerzédés 2010. augusztus 30. napjan tortént
felmondasaig (a bérleti jogviszony megsziinéséig) mindenképpen alaptalan.

Arra az esetre, ha a felperes ,,a kereset szerint 2005. szeptember 1. napjatol 2010. augusztus 31.
napjaig kérhetne bérleti dijat", az els6fokl birosag itéletében levezetett elszdmolast az ¢ fizetési
kotelezettsége tekintetében 60 honapra csak netté 150 000 Ft/h6 alapulvételével szamitott 9 000 000
Ft-ban talalta megfelelének, amit azzal indokolt, hogy a birdsag az értékndvekedést is afa nélkiil
vette figyelembe, ezért az elszdmolasnal az afa a bérleti dij utan sem szamithat6 fel. Tehat a nettéd
értékeket kell egybeszamitani. Ebben az esetben pedig a 9 000 000 Ft bérleti dij tartozassal szemben
- még akkor is, ha az els6foku birosag altal megallapitott 8 900 000 Ft értékndvekedést szamithatja
be - 100 000 Ft a kiilonbség, amibdl az kovetkezik, hogy a beszamitis kovetkeztében a 2005.
szeptember 1-t61 2010. augusztus 31. napjaig terjedd iddszakra az alperesnek 100 000 Ft + afa
tartozasa allapithatod csak meg.

Hivatkozott ugyanakkor arra is, hogy az alperes beruhdzasa a szakértd altal megallapitott 8 900 000
Ft ,,0sszegnél joval tobb volt, joggal gondolhatta a felmondas iddpontjdban, hogy nem tartozik a
felperesnek".

Az alperes sérelmezte, hogy az els6foku birdsag az itéldtabla irdnymutatasara hivatkozva nem
vizsgalta az alperes szavatossagi kifogéasat, az itél6tabla hatalyon kiviil helyezd végzéseiben
azonban ilyen irdnymutatds nem volt. Az alperes pedig a megismételt eljarasban is fenntartotta azt,
hogy a felperes a bérleti szerz6désben foglalt kotelezettségének nem tett eleget. Ezért az alperes a
bérleti dij csokkentésére tarthat igényt, amely igényét a bérleti dijjal szemben kifogasként kivanta
érvényesiteni.

Hivatkozott arra, hogy ezt az igényt az els6foku birdsag az alapeljarasban megalapozottnak tartotta,
ezt a bérleti vagy hasznalati dij 6sszegének megallapitdsanal figyelembe vette, igy azt 110 000 Ft +
afa Gsszegben hatarozta meg. Az alperes szerint ebben a tekintetben az alapeljarasban hozott itélet
megalapozott volt, a megismételt eljarasban hozott itélet viszont megalapozatlan. Ezért az
elszamoléasnal a bérleti vagy hasznalati dij mértékét 110 000 FT + afa mértékben kell figyelembe
venni, amelynek megfelelden az alperes tartozasa 2010. augusztus 31. napjaig bruttdé 120 000 Ft,
2011. december 31. napjaig brutté 2 200 000 Ft, 2015. szeptember 30. napjaig bruttdo 6 286 000 Ft,
ami Osszesen 8 606 500 Ft.

Az alperes tamadta az elséfoku itélet kamatrendelkezését is. Allaspontja szerint ugyanis a bérleti
jogviszony felmondasaig nem esett késedelembe, mert a felperes jogelddjétdl nem kapott szamlat.
Kovetkezésképp abban az esetben, ha a felperes bérleti vagy hasznalati dij igénye megalapozott is,
kamat megfizetésére csak 2010. augusztus 30. napjat kovetden kotelezhetd.

A felperes a fellebbezési ellenkérelmében az els6fokt itélet fellebbezett részének a
helybenhagyasat, és az alperesnek az {igyvédi munkadijb6l all6 masodfoka perkoltsége
megfizetésére kotelezését kérte azzal, hogy a jogi képviseldje nem afa alany.

perbeli ingatlan a felperesi jogeldd felszamoldsi vagyonaba tartozott - a kozhiteles ingatlan-
nyilvantartasi bejegyzésen til - a felszdmolasi vagyonmérleg, a felszamolast befejezd jogerds
végzés is minden kétséget kizardan bizonyitotta.

Az alperesi hivatkozassal ellentétben a B. Kft. nyilvanvaléan nem lehet tulajdonos, mert a
tulajdonjogat nem jegyezték be az ingatlan-nyilvantartasba, ezért tulajdonosként igényérvényesitési
helyzetbe nem is keriilhetett. Megjegyezte, hogy az igy kialakult jogviszonyra tekintettel a B. Kft.
felbontotta az adasvételi szerz0dést, amit az elséfoku eljaras soran okirattal igazolt. Mindebbdl is



kovetkezik az, hogy a felperesnek - illetleg a felperesi jogelddnek - az ingatlan tulajdonjogahoz
A felperes szerint az alperes a fellebbezésében 11j tényként hivatkozott arra, hogy a felek a bérleti
szerzddésliket rdutald magatartassal ingyenes jogligyletre modositottak. Az alperes ezt az allitasat
egyébként sem bizonyitotta, ezzel szemben a felperes bizonyitotta, hogy folyamatosan kérte a
bérleti dijat, és az elséfoku itéletben is hivatkozott eldzményi perekben is megallapitottdk, hogy a
felek kozotti bérleti jogviszony keretében az alperes bérleti dij fizetésére volt koteles, amit nem
vitatott. A bérleti jogviszony olyan moédositdsara, amely alapjan az ingyenessé valt volna, nem
keriilt sor.

A felperes szerint az alperes tévesen szamolta a fellebbezésében az értékndveld beruhazasokkal
szembeallitott bérleti dijat. Az els6foku birésag helyesen allapitotta meg a bruttdo értékek
figyelembevételével a kiillonbozetet, igy modon pedig a kifizetni elmulasztott bérleti dijak egyiittes
Osszege joval meghaladta a szakértd altal megallapitott értéknovekedést.

Megjegyezte, hogy a felperes sem fogadta el a szakértdi véleménynek ezt a megallapitasat, de azért,
mert joval kisebb 0sszegli értéknovekedés megallapitasat tartotta volna helytallonak. Ez azonban
nem ¢érinti az elséfoku itélet azon megallapitdsanak megalapozottsagat, hogy a felmondas jogszeru
volt.

A felperes nem fogadta el az alperesnek a szavatossagi igénye vizsgalataval kapcsolatos fellebbezési
okfejtését. Hangstlyozta, hogy ha az elséfoku birosag az értéknovekedés mellett az alperes altal
hivatkozott szavatossagi helyzetet is figyelembe vette volna, akkor kétszer értékelte volna a felperes
terhére az értéknovekedést, ezért a dontése jogszabalysértd lett volna.

A fellebbezés részben alapos.

Az itélétabla a fellebbezést - a polgari perrendtartasrol szolo 2016. évi CXXX. torvény (Pp.) 629. §-
ara €s 630. § (1) bekezdésére figyelemmel a mar hatalyon kiviil helyezett, de a jelen eljarasban még
alkalmazando - a polgari perrendtartasrol sz6lo 1952. évi II1. térvény (1952. évi Pp.) 256/A. § (1)
bekezdés f) pontja alapjan targyalason kiviil biralta el, mivel a felek felhivasra targyalas tartasat nem
kérték.

Az itélétabla elsdként abban foglalt allast, hogy az elséfoku birdsag itéletét milyen terjedelemben
vizsgalhatja feliil, és az alabbi megallapitasokat tette.

A felperes a 2017. szeptember 11. napjan érkezett (1.G. .../2017/8. szamu) beadvanyaban jelentette
be, hogy a felperesi jogeldd altal eldterjesztett kereseti kérelmek koziil a kiiirités €s birtokbaadas
iranti keresettdl elall, egyebekben pedig az alperesnek a 2005. szeptembertdl 2015. szeptember
,»€gesz hora" terjedd 121 honapra 18 150 000 Ft és mindenkori afa bérleti dij, illetve hasznalati jog
cimén torténd megfizetésére, valamint ,,a megfizetésig jard torvényes késedelmi kamatok"
megfizetésének kotelezésére tartja fent.

Noha az els6foktl birdsdg a keresettdl valo elallas bejelentése folytdn a per részbeni
megsziintetésérol kiilon hatarozatot nem hozott, az itéldtabla megallapitotta, hogy az 1952. évi Pp.
3.8 (2) és 215. § (1) bekezdése szerint a fellebbezéssel tamadott itéletében a felperes fentiek szerint
modositott kereseti kérelmérdl kellett érdemben dontenie. Az elsdfokil birdsag itéletét pedig az
1952. évi Pp. 253. § (3) bekezdése szerint csak a fellebbezési kérelem és ellenkérelem korlatai
kozott biralta feliil, igy nem ¢érintette annak a nem fellebbezett (ezaltal jogerdre emelkedett)
keresetet elutasitd rendelkezését és annak az indokolasat.

Az els6foku birdsag - a fellebbezéssel érintett korben - a relevans tények tekintetében a megismételt
eljarasban az itélotabla altal eldirt, sziikséges bizonyitast lefolytatta.



Az alperes fellebbezése az itéletében megallapitott tényalldst harom részben tamadta: a .../2/A.
helyrajzi szdmu ingatlan tulajdonaval kapcsolatos allitasanak rogzitése, a perben beszamitasként
érvényesitett szavatossagi joga kapcsan felperes hibas teljesitésének ¢és a 2005. majus 31-tdl
ingyenes hasznalati jogaban valé megallapodas meg nem allapitasa miatt.

Az itélotabla az iratokbdl azt allapitotta meg, hogy a fellebbezés allitasaval ellentétben az els6foku
itélet indokolasa 11. oldal 3. bekezdése nem iratellenesen tartalmazza az alperesnek a ...-i .../2/A.
helyrajzi szamu ingatlan tulajdonosaval kapcsolatban a perben tett nyilatkozatat. Az els6foku
birdsag ugyanis az alperes elséfoku eljarasban tett legutolso, a 2017. szeptember 12. napjan érkezett
1.G. .../2017/10. szamu el6készito irata utolso eldtti bekezdésének megfelelden rogzitette - az itélet
11. oldal 3. bekezdés utolso sordban - azt, miszerint ,,nem vitatta ugyanakkor az alperes azt a tényt,
hogy a perrel érintett teljes iddszak alatt az ingatlan-nyilvantartds szerint a HB Zrt. ,,f.a." volt az
ingatlan tulajdonosa."

A hivatkozott alperesi beadvany tartalma szerinti helyes értelmezésének pedig az itélotabla szerint is
megfelel az az elséfoku itéletben tett megallapitas, miszerint az alperes a felperes kereshetdségi
jogat arra alapozva vitatta, hogy a felperes jogelédje a HB Zrt. a perbeli idészakban nem volt
tulajdonosa az ingatlannak, mivel a B. Kft. a vételi jogat gyakorolta. Ezt tdmasztja ald az, hogy az
alperes a fellebbezésében is ebbdl az allitasbol levezetett jogi érveléssel indokolta azt a fenntartott
allaspontjat, miszerint a perbeli ingatlannal kapcsolatos bérleti vagy hasznalati dij kovetelésre a
felperesi jogelddnek, €s igy a felperesnek nincs perbeli legitimacioja, mert a felperes jogelddje €s a
B. Kft., mint vevd kozott 2009. szeptember 30. napjan 1étrejott adasvételi szerz6dés alapjan a bérleti
dijra mar csak a vevo tarthat igényt.

Noha az alperes a fellebbezésében birosdg dontését igényld jogkérdésnek jelolte meg azt, hogy a
perbeli bérleti jogviszony a felmondasat megeldzen ingyenes volt-e, az itéldtabla szerint az
ingyenességre vonatkozd allitdsaival valdjaban az elsdfoki birdsdg tényallds megéllapitasat
sérelmezte arra hivatkozassal, hogy az alperes ¢és a felperesi jogeldd kozott létrejott ,,eredeti
megallapodast"” nem megfelelden értelmezte. Azt, hogy a felperesi jogeldd (illetéleg utana a vevo)
2004. marcius honaptol bérleti dij megfizetésére nem kiildott szamlat az alperesnek, ¢és az egyéb
adatokat az 1952. évi Pp. 206. § (1) bekezdését sértden mérlegelte, és mindezek miatt helytelen
kovetkeztetést vont le az alperes altal allitott ingyenesség bizonyitatlansagara.

Az itélotabla ezeket a fellebbezési érveket nem taladlta megalapozottnak.

Az 1952. évi Pp. 206. § (1) bekezdése szerint a birdsag a tényallast a felek eléadasanak és a
bizonyitasi eljaras soran felmeriilt bizonyitékoknak egybevetése alapjan allapitja meg; a
bizonyitékokat a maguk 0sszességében értékeli, és meggydzddése szerint birdlja el.

A szabad bizonyitas elvén nyugvd bizonyitdsi rendszerben tehat - ha a torvény masként nem
rendelkezik - a birdsdg a per adataival egybevetett mérlegelés alapjan, meggy6zd6dése szerint itéli
meg, hogy mely ténynek, koriilménynek, milyen jelentdséget kell tulajdonitani. A mérlegelés akkor
jogszabalysérté, ha az iratok tartalméaval ellentétes, logikatlan, vagy kirivoan okszeritlen
kovetkeztetéseket tartalmaz.

A jelen ligyben az els6foku birdésag helyesen indult ki abbol, hogy az 1952. évi Pp. 229. § (1)
bekezdése szerint az ahhoz fiiz6d0 jogerd folytan a jelen perben az alperes mar nem tehette vitassa
azt, hogy a felperesi jogeldd és kozte 1étrejott bérleti szerzdédés 2005. majus 31-e utan is fennallt,
miutan ezt a ...-1 Varosi Birdsag - a ... Megyei Birosag 2.Gf. .../2007/5. szamu itéletével
helybenhagyott - 3.G. .../2005/40. szamu jogerds itéletében megallapitotta.

Az rPtk. 423. §-a értelmében pedig a bérleti szerzédésnek fogalmi eleme az ellenérték. A hasznot
hajté dolog (igy ingatlan, épiilet) ingyenes atengedése esetén nem bérleti (haszonbérleti) szerzodés,
hanem haszonkdlcson jon 1étre. Mindezekre figyelemmel a felperes tagaddsaval szemben az 1952.
évi Pp. 164. § (1) bekezdése szerint az erre hivatkozo alperest terhelte annak bizonyitasa, hogy a
perbeli ingatlanra 2005. majus 31-ét kovetden ingyenes hasznalat illette meg.



Az elséfoku birdsag erre vonatkozdan - €s a bizonyitds elmulasztasanak kovetkezményeire is - mar
a 2010. november 4-i targyalason kihirdetett 1.G. .../2010/3. szamu végzésében tajékoztatta. Ebbol
kovetkezOen az alperesre volt bizva, hogy a birdsag rendelkezésére bocsdssa az ingyenesség
megallapitdsdhoz sziikséges bizonyitékait. Az alperes azonban a felperesi jogeldd és kozte 2000.
januar 21-én, majd 2001. augusztus 1-jén l1étrejott adasvételi eloszerzédéseken kiviil egyéb konkrét
bizonyitékra a fellebbezésében sem hivatkozott, és nem utalt ezzel kapcsolatban eldterjesztett
bizonyitasi inditvanya jogsértd mellézésére sem. Az elsOfokl birosag pedig nem iratellenesen -
logikatlanul, vagy kirivoan okszeritleniil -, hanem (figyelemmel arra, hogy a ...-i Varosi Birdsag,
majd a ... Megyei Bir6sag, mint masodfokti birosag felperes altal hivatkozott adasvételi
elészerzddések ismeretében hozta meg a bérleti jogviszony fennallasa tekintetében a jogerds itéletét)
a rendelkezésre all6 bizonyitékokat okszerlien vizsgalva allapitotta meg azt, hogy az alperes a
perben a bizonyitasi kotelezettségének nem tudott eleget tenni.

Annak bizonyitasara, hogy a felek a visszterhes szerzodéstiket kdlcsonds megallapodassal ingyenes
jogiigyletté alakitottdk at, nem volt alkalmas a fellebbezésben hivatkozott az a tény sem, hogy a
felperesi jogeldd 2004. marciusatol nem kiildott szamlat a bérleti dij megfizetésére az alperesnek.

A Kuria (Legfelesdbb Birdsag) GK 66. szamu allasfoglalasa és a kovetkezetes birdi gyakorlat
szerint ugyanis a szamviteli torvény eldirdsai  megsértésének kozigazgatasi tipusu
jogkdvetkezményei vannak, azonban a szamldzasi kotelezettség elmulasztdsa a polgari jogi
jogviszonyban a szolgaltatas esedékessé valasat nem érinti akkor sem, ha a jelen esetben a felperesi
jogeldd és az alperes kozott 2000. majus 31. napjan 1étrejott bérleti szerzédés 3. pontja szerint ,,a
bérld bérbeadd részére a bérbeadd altal kibocsatott szamla alapjan" fizeti meg a bérleti dijat
,minden honap 10. napjaig". A szdmlakiildés elmaradasanak kizardlag a késedelmi kamat kezdd
id6épontja szempontjabol van jelentosége.

A kifejtettek alapjan az itélétabla is az els6foku birdsag altal megallapitott tényallast fogadta el,
amelyet azonban kiegészitett az alabbiakkal:

A ...-1 .../2/A. helyrajzi szdmu keltet6ként hasznositott épiilet kb. 2/3-ad részében (az els6foku
birosag 1.G. .../2014/17. szamu itélete meghozatalanak idopontjaig, 2014. janius 26-ig)
radiatorfiités iizemelt. Az épiilet 1120 m2 Osszalapteriiletébdl a tiizel6tarolokat eredetileg sem
lehetett fiiteni. Az alapanyag raktar, a gépkocsi tarolo, a kazan és a kézi raktar osszesen 298,41 m2
alapteriiletli épiiletrésze a fiités és a vilagitas hianya miatt csak esetlegesen, raktarozasi célra volt
hasznalhato, és nem volt alkalmas az alperes gazdasagi tevékenységére, ami lakatosmiihely és
galvaniizem. ,,A bérleti szerz0désben meghatarozott 150 000 Ft + 4fa 6sszegii bérleti dij 40 000 Ft +
afa Osszeggel torténd leszallitasa indokolt amiatt, mert a felperes nem teljesitette a fiités €s vilagitasi
berendezések visszaallitasanak a bérleti szerzédésben vallalt kotelezettségét".

Az itélétabla az elséfokt birdsag 1.G. .../2014/17. szamu itélete alapjan, az abban megallapitott
tényallassal egyezden egészitette ki a tényallast, figyelemmel egyrészt arra, miszerint egyetértett az
alperessel abban, hogy az els6foku birdsag itéleti megallapitasaval (1.G. .../2017/12. szamu itélet
12. oldal utolsé bekezdés) ellentétben a GfIII. .../2014/9. szamu, és a Gf.IIl. .../2014/3. szamu
hatalyon kiviil helyez6 végzése sem tartalmazott a megismételt eljarasra olyan irdanymutatast, hogy a
birosagnak az alperes szavatossagi kifogasat nem kell vizsgalnia. Ellenkezdleg, az itélotabla a
GfIIl. .../2014/9. szam® hatdlyon kiviil helyezd végzésében kifejezetten eldirta, hogy: ,,A
folytatddo eljarasban az els6foku birdsagnak a felperest és az alperest egymassal el kell szamoltatnia
a megkotott bérleti- és adasvételi eldszerzdédések megsziinése esetére vonatkozod megallapodasuk
szerint", mivel az itélétabla a megalapozott dontéshez sziikséges elszamolast a hidnyos tényallas, és
az annak kiegészitéséhez sziikséges - a masodfoku eljaras kereteit mar meghaladod - bizonyités
hianyaban nem tudta elvégezni. Az it¢lotabla a Gf.III. .../2014/3. szamu végzésében is meghagyta
az els6foku birdsadgnak, hogy a felperes bérleti és haszndlati dij iranti kovetelését - az alperes



védekezésére tekintettel - a birtokbaadasi keresetével és az alperes ezzel szemben tamasztott
igényeivel egylittesen kell elbiralni (6. oldal utolsé bekezdés).

Az alperes a keresettel szemben 2010. december 2. napjan 1.G. .../2010/4. sorszam alatt
eléterjesztett érdemi ellenkérelmében arra is hivatkozott, miszerint a felperes nem teljesitette a
bérleti szerz6désben vallalt azt a kotelezettségét, hogy 8 napon beliil visszaallitja a fitést és a
vilagitast. Ezért arra a célra, amire a felperes a bérleményt bérbe adta, alkalmatlan volt, ami miatt a
bérleti dijnak is csak egy részére tarthat igényt.

Az alperes az ily modon el6terjesztett igényérdl a megismételt eljarasban kifejezetten nem mondott
le.

Masrészt az itélotabla a tényallast a perben kirendelt Kné Sz.M. igazsagiigyi épitész ¢és
ingatlanforgalmi szakérté 2014. jinius 12. napjan eldterjesztett 1.G. .../2014/13. sorszamu szakértoi
véleménye alapjan egészitette ki a fentiek szerint, tekintettel arra, hogy azt a szakért6 a 2015.
szeptember 22. napjan 1.G. ...2015/28. sorszamu szakvélemény kiegészitésében is fenntartotta, és
azt az els6foku birdsag is elfogadta.

Az igy kiegészitett tényallas alapjan az itél6tabla az elséfoku birésag érdemi dontésével részben, az
alabbiak szerint értett egyet.

Alaptalanul tamadta az alperes az els6foku birdsag itéletét a felperes (illetve a felperesi jogeldd)

crer

A felperes a keresetében bérleti, valamint hasznalati dij megfizetése iranti igényét érvényesitette.

A felperes kereseti tényallitasai alapjan a bérleti dij irdnti igény jogalapja a felek kozott nem vitdsan
a 2000. majus 31. napjan létrejott, és - a ... Megyei Birdsag 2.Gf. .../2007/5. szamu itéletének
jogereje folytan a jelen eljarasban nem vitathatéan 2005. augusztus 31-e utdn is fennall6 - bérleti
szerz6dés.

Mivel a bérleti dij - majd hasznalati dij - kovetelése iranti jogat a felperesi jogelddnek a bérleti
szerzOdés, a felperesét pedig a ...-1 Torvényszék 2.Fpk.06-11-.../140. szdmu jogerds végzése,
valamint a B.-en 2016. februar 18. napjan kelt ,,Engedményezési nyilatkozat" (1.G. .../2015/33/F/2.)
legitimalja, az alperes fellebbezésében felvetett tulajdoni kérdéseknek (igy annak, hogy a perben
nem 4llé6 B. Kft. a perbeli ingatlanon tulajdonjogot szerzett-e, és ehhez kapcsoléddan annak, hogy
azok a felperesi jogeldd felszamolasi vagyonaba tartozo vagyontargyak-e) és ezzel Osszefliggésben a
jelen tligyre a ... Megyei Birosag 2.Gf. .../2007/5. szamu itélete res iudicata hatdsa vizsgalatanak
nincs jelentdsége.

Ezért az itélotabla csupadn ramutat arra, hogy helyes volt az elséfoki birdsdgnak az a jogi
allaspontja, miszerint a Békésfact Kft. a perbeli ingatlannak nem tulajdonosa, mivel a tulajdonjogat
az ingatlan-nyilvantartasba nem jegyezték be.

Az itélotabla ezen kiviil altalanossagban megjegyzi az aldbbiakat:

Az 1952. évi Pp. 229. § (1) bekezdése szerint a keresettel érvényesitett jog targyaban hozott itélet
jogereje kizarja, hogy ugyanabbol a ténybeli alapbol szarmaz6 ugyanazon jog irdnt ugyanazok a
felek, ideértve azok jogutodait is, egymas ellen 0j keresetet indithassanak, vagy az itéletben mar
elbiralt jogot egymassal szemben egyébként vitdssa tehessék.

E jogszabalyhely nyelvtani értelmezése alapjan is egyértelmii, hogy az itélt dolog targya csak a
keresettel érvényesitett jog lehet. A Legfelsébb Birdsag (Kuria) a BH2002.235. szamon kozzétett
eseti dontésében ramutatott arra, hogy az itélt dolog targya a keresettel érvényesitett jogrol valo
dontés, az annak alapjaul szolgdlo relevans tények ¢és jogi okfejtések, igy a felek kozotti jogviszony
mindsitése is, amely utobb vitdssa nem tehetd, attol egy késdbbi perben a birésag sem térhet el.

Az 1952. évi Pp. 229. § (1) bekezdésének szovegébdl és az eseti dontés megallapitasabol az
kovetkezik, hogy a res iudicata hatasa kétféle lehet: vagy pergatlo, vagy az ugyanazon felek kozotti



késobbi perben az ottani kereseti kérelem elbiralasa sordn kdotelezden figyelembe veendo, és az
indokolés elemeivel egyiitt feliill nem biralhato dontés. Az, hogy a jogerds itélet a kettd koziil melyik
hatast fejti ki, az 1952. évi Pp. 229. § (1) bekezdésében foglalt, a res iudicata tartalmat jelentd
konjunktiv feltételek megléte, illetve hidnya donti el. Ha az utdbb benyujtott kereset egyrészt
ugyanazon tényalapbol szarmazo, masrészt ugyanazon jog érvényesitésére iranyul, ugy pergatlo res
iudicata hatasrol beszélhetiink. Ha azonban az eldbbi feltételek barmelyike hianyzik, tgy az
eldzményi perben hozott jogerds dontésnek ilyen hatasa nincs, de kotelezd az utdbb eljard birosagra
is annyiban, hogy mas tényalapbol szdrmazo6, vagy mas jog érvényesitésére vonatkozd kereset
elbiralasa sordn nem térhet el az egyébként az 1j kereset szempontjabol is relevans, mar korabban
hozott dontésben foglaltaktol.

Habér a megismételt eljarasban azt a - felperes altal mar fenn nem tartott - kitirités és birtokbaadasra
kotelezés iranti kereseti kérelem elbiralasanal kellett vizsgalni és eldonteni, az itélétabla - az alperes
azon fellebbezési hivatkozasaval szemben, hogy a bérleti szerzédés felmondasa a felperesi jogelod
részérdl jogellenes volt - egyetértett az elsOfokti birosag itéletének indokolasdban e korben
kifejtettekkel, igy csupan utal azokra.

Az itélétabla ugyanakkor részben osztotta az alperes fellebbezését az els6fokt birdsag altal
elvégzett elszamolast sérelmezo részében.

Az itélotabla egyetértett azzal, hogy az elséfoku birdsdg az alperesi igények elszdmoldsanal
alaptalanul hagyta figyelmen kiviil az alperesnek a felperes bérleti dij kovetelésével szemben
elterjesztett, és a megismételt eljarasban is fenntartott szavatossagi kifogéasat.

Az id6kdzben mar hatalyon kiviil helyezett, de a peres felek jogvitdjanak elbiralasanal még iranyadé
a Polgari Torvénykonyvrdl sz6lo 1959. évi IV. torvény (rPtk.) 424. § (1) bekezdése szerint a
bérbeado - ha a jogszabaly eltéréen nem rendelkezik - szavatol azért, hogy a bérelt dolog a bérlet
egész tartalma alatt szerzodésszerli hasznalatra alkalmas, és egyébként is megfelel a szerzddés
eldirasainak.

Erre a szavatossagra a hibas teljesités miatti szavatossag szabdlyait azzal az eltéréssel kell
alkalmazni, hogy a bérlét az elallas helyett az azonnali felmondas joga illeti meg. A térvény e
rendelkezésébdl kovetkezden a bérbeadd hibasan teljesit, ha a dolog a szolgaltatas teljesitése idején
nem felel meg a torvényben eldirt és a szerzédésben meghatarozott tulajdonsagoknak. Torvényes
kellék mindenekel6tt az, hogy a szolgaltatds alkalmas legyen a jogosult szerzOdésben biztositott
érdekének a kielégitésére, azaz a dolognak rendeltetésszerti hasznalatra alkalmasnak kell lennie.
Tekintettel arra, hogy a felperesi jogeldd €s az alperes kozott a perbeli ingatlanra bérleti szerzédés
jott 1étre €s allt fent 2005. augusztus 31. napjat kovetden is, a hivatkozott torvényi rendelkezések
alapjan a felperesi jogeldd is, mint bérbeadd kellékszavatossagi feleldsséggel tartozott az alperesnek
a hibatlan teljesitésért, amely kotelezettsége a szerzddés teljes tartamara fennallt.

Az elséfoku birdsag az alperes szavatossagi kifogasa alapjan a felperes hibas teljesitését szakértoi
bizonyitas keretében vizsgalta. A perben kirendelt Kné Sz.M. igazsagiigyi ¢épitész ¢&s
ingatlanforgalmi szakért6 a 2014. junius 12. napjan elterjesztett szakvéleményében megéllapitotta
a perbeli ingatlan tekintetében (a tényallasban részletesen rogzitett) korlatozott hasznalhatosagot. A
szakértd arra is megallapitast tett, hogy a felperes nem teljesitette a bérleti szerzédésben vallalt, a
flités és vilagitasi berendezések visszaallitasanak kotelezettségét. Ezért a szerzdédésben kikotott 150
000 Ft + afa 6sszegli bérleti dij 40 000 Ft + afaval torténd leszallitasat tartotta indokoltnak.

Az elséfoktl birdsag e szakértéi véleményt elfogadva, az alapjan az 1.G. .../2014/17. szamu
itéletében ennek megfelelden az alperest a felperes részére havi 110 000 Ft + afa elmaradt- és
folyamatos bérleti dij megfizetésére kotelezte.

Az elséfoku birosag itélete ellen a felperes nem fellebbezett, és bar a megismételt eljarasban a
felperesi jogutod kereseti kovetelését tovabbra is 2005. szeptember egész honaptdl kezdéddéen 2015.



szeptember egész honapig 150 000 Ft + mindenkori afa elmaradt bérleti megfizetése irant tartotta
fenn, az altala korabban nem vitatott szakértéi véleménnyel szemben semmivel nem bizonyitotta
azt, hogy nem teljesitett hibasan, és ebbdl kdvetkezden, hogy a bérleti szerz0désben kikotott teljes
bérleti dij megfizetésére tarthat igényt.

Mindezekre tekintettel az itélétabla az els6foku birdsadg szamara eldirt teljes elszdmolas keretében
az alperes megalapozott szavatossagi kifogasat is figyelembe vette akként, hogy az elséfoku
birdsagtol eltérden a felperes bérleti- és hasznalati dij fizetési kotelezettségét - a szakértdi
véleményben meghatarozott - havi 110 000 Ft + afa 6sszegben allapitotta meg.

Nem volt alapos ugyanakkor a fellebbezés abban a részében, amelyben azt sérelmezte, hogy az
els6fokl birdsag az elszamolasnal az értékndvekedést afa nélkiil, a bérleti dijat azonban afasan vette
figyelembe.

A felperesi jogeldd és az alperes kozott 2000. majus 31. napjan aldirt bérleti szerzddés 3. pontja
egyértelmiien azt tartalmazza, hogy a bérld a bérbeadd részére havi 150 000 Ft + afa 6sszegli bérleti
dijat fizet. Ebbdl az kovetkezik, hogy amennyiben a birosag végez elszamolast a felek kozott a
szerzOdés alapjan létrejott bérleti jogviszonyban, ugy az elszamoldsnal a bérleti dij utan az afa
fizetési kotelezettséget figyelembe kell venni akkor is, ha a bérleti dijrél szamlat nem bocsatottak ki.
Ezzel szemben a bérld beruhazasdban megvaldsuld ¢épitészeti, illetve egyéb értéknoveld
beruhazasok koltségeinek viselése tekintetében a Lakas tv. 36. § (1) bekezdése folytan alkalmazando
9. § (1) bekezdése a bérlo és a bérbeadd megallapodasat tekinti elsédlegesnek. Ennek hidnyaban van
lehetdség arra, hogy ha a bérl6 altal elvégzett beruhdzas nem jogosulatlanul tortént, a beruhazasi
koltségek bérbeadora torténd atruhazasdra ugyan nem kerlilhet sor, de a bérleti szerzddés
megsziinése folytan keletkezhet olyan vagyoneltolodds, amely a bérleti szerzddés alapjan nem
rendezhetd. Ilyen esetben, ha a bérld bizonyitja, hogy a fennmaradt atalakitdsi munkak vagyoni
elényt eredményeztek a bérbeadondl, kérheti ezeknek az elszdmolasat - az rPtk. 361. § (1)
bekezdése értelmében a jogalap nélkiili gazdagodas szabalyai szerint - a jogviszony megsziinésekor
fenndllo értékviszonyok alapjan. Onmagaban ugyanis a felek kozotti szerzédéses kapcsolat e
rendelkezés alkalmazasat nem zarja ki akkor, ha a megéllapodas a fél valamely igényét nem rendezi,
¢s a vagyoneltolodas a szerzOdésszegés szabalyai szerint sem orvosolhato. Ebben az esetben a bérlo
csak az altala eldidézett azon értéknovekedés megtéritését kérheti, amellyel a bérbeado6 (tulajdonos)
jogalap nélkiil gazdagodott.

Az els6fokll birosadg a perbeli bérleményben az alperes altal 2000 és 2008 év kozott elvégzett
beruhdzasok altal eldidézett értékndvekedést szamolta el a bérleti szerzodés megsziinésével
Osszefliggésben az rPtk. 361. § (1) bekezdése alapjan az alperes javara.

A perbeli bérleti szerz6dés megsziinésének idopontjaban, 2010. augusztusdban hatalyos, az altalanos
forgalmi adordl sz6l6 2007. évi CXXVIIL térvény (Afa tv.) 259. § 6. pontja szerint ellenérték:
barmilyen vagyoni eldny, ideértve a meglévo kovetelés mérséklésére elismert vagyoni értéket is, de
ide nem értve a kartéritést. A jogalap nélkiili gazdagodasrodl az rPtk. 361-364. §-ai rendelkeznek. Az
rPtk. 364. § a nem szabalyozott kérdésekben a jogalap nélkiili gazdagodasra egyébként a kartérités
szabalyainak megfeleld alkalmazasat irja el6. Mindezekbdl kovetkezéen az 4fa fizetés
szempontjabol a jogalap nélkiili gazdagodasért jard ellenérték a kartéritéssel azonos megitélés ala
esik, igy afa fizetési kotelezettséget nem von maga utan.

Mindezekbdl kovetkezOen nem tévedett az elséfoku birdsag, amikor a felek kozott a bérleti
szerz6dés elszamolasa sordn az alperes altal a felperesnek fizetendd elmaradt bruttd bérleti dij
Osszegével szemben az alperes beruhdzasaival elért értéknovekedés nettd Osszegét szamolta el.
itéletének indokoldsabol megallapithatoan a felszamitandé afa mértékét a 2005. szeptembert6l 2011,
december 31-¢ig tartd elszamoldsi idOszak teljes idOtartamdra az addalapjanak 25 %-dban, mig



2012. januar 1. napjatdl 2015. szeptemberéig bezarolag a teljes idOszakra az altalanos forgalmi
adorol szolo 2007. évi CXXVIIL torvény (Gj Afa tv.) 82. § (1) bekezdésében meghatarozott 27%-
ban vette figyelembe, amit az alperes a fellebbezésében nem érintett.

Ezért az itélotabla az els6foku birdsag altal alkalmazott szamitasi mod figyelembevételével a helyes
szamitast az alabbiak szerint végezte el:

Az alperes bérleti dij tartozasa:

- 110 000 Ft + 25% afa Ft/h6

- a 2005. szeptember honaptol 2010. augusztus honapig terjedd 60 honapra (60 x 137 500)
8 250 000 Ft

Az alperes kovetelése:

- az alperes altal 2010. augusztusig elvégzett beruhdzdsok folytan a perbeli ingatlan
értékndvekménye: 8 900 000 Ft

- a beszamitas eredménye: az alperes fennmarado kovetelés 650 000 Ft

Az alperes hasznalati dij tartozasa:
- 2010. szeptember 10. szeptembert6l 2011. decemberig eltelt 16 honapra (16 h6é x 110 000 Ft +

25% afa) 2220 000 Ft
- 2012. januartol 2015. szeptemberig terjedd 45 honapra (45 ho x 110 000 Ft + 27% éfa, azaz 139

700 Ft) 6 286 500 Ft

- Osszesen: 8 506 500 Ft

Az elszamolés eredménye: 8 506 500 Ft

- 650000 Ft

7 856 500 Ft,

amelynek megfizetésével az alperes tartozik a felperesnek.

Az itélotabla nem fogadta el a felperes kétszeres értékelésre hivatkozoé jogi érvelését.

Kné Sz.M. igazsagiigyi szakértd ugyanis a kiegészitdé szakértéi véleményében nyilatkozott arra,
hogy a 2014. junius 10-én készitett, valamint a 2015. jinius 28-an kelt szakértéi véleményeiben
elszamolt beruhazasok koziil melyeket vette figyelembe az alperes szavatossagi kifogasaval
kapcsolatban és melyeket nem. A szakértd a kérdésre valaszolva kifejezetten ugy nyilatkozott, hogy
a 2014. évi szakvéleményében a bérleti dij megallapitasakor figyelembe vett beruhazasok 2000,
2001, 2002 és 2003 évben torténtek. Ezzel szemben az 1.G. .../2015/20. sorszamu szakértd
kirendeld végzéssel kapott iratanyagban fellelhetd kimutatas szerint 2005 évben november és
december honapban torténtek felujitasi munkak az épiileten, ,,ezért ezen beruhazasok értékeit nem
vettem figyelembe".

A kiegészitd szakvélemény tartalmabol az is megallapithatd, hogy az igazsagiigyi szakértdé az
épiileten végzett értékndveld beruhdzasoknak az ingatlan forgalmi értékében okozott valtozasat
2010. augusztusaban hatarozta meg 8 900 000 Ft-ban, amely tartalmazza az ingatlanon végzett
beruhdzasok ingatlanforgalmi értékvonzatat is. Azok koziil a beruhdzasok koziil, amelyek alapjan
meghatarozta az épiilet értékndvekményét 2010 augusztusi értéken, a csarnoképiiletben végzett
beruhdzasok megléte a 2014. junius 14-ei szakvéleménye készitésekor mar lathatd volt ugyan, az
épiilet egy-egy épiiletrészében - igy az alapanyag raktarban, a kazan és kézi raktarban, a gépkocsi
taroloban és a tiizeld taroloban - a 2014. junius 1l-ei szakvélemény elkészitése idépontjaban
azonban felwjitasi munkakat nem végeztek. A gépkocsi tarold esetében a teljeskori felajitas 2015
évben tortént, ezért ezt az értékndvekményt a szakértdé nem szerepeltette a 2010. évi értéknovekedés
meghatarozasaban.



Mindezekbdl pedig kétséget kiviil megallapithatd, hogy az igazsagiigyi szakértd felperes altal a
bérleti szerzédésben vallalt, el nem végzett munkak miatt a bérleti dij 0sszegének csokkentése
meghatarozdsa soran nem vette figyelembe az alperes altal elvégzett azokat a munkalatokat,
amelyek alapjan a perbeli ingatlan értékndvekményét megallapitotta.

Alaptalanul tAmadta az alperes a késedelmi kamat kezdd idépontjara vonatkoz6 rendelkezést is.

Arra helytalléan hivatkozott, hogy miutan a felperesi jogeldd és kozte 2000. majus 31. napjan
1étrejott bérleti szerzodés 3. pontja szerint a felek ugy allapodtak meg, hogy a bérld a bérleti dijat a
bérbeado altal kibocsatott szamla alapjan minden honap 10. napjaig koteles megfizetni, a felperes
azonban (az alperes nem vitatott és nem is cafolt allitdsanak megfelelden) a bérleti dijakrol szamlat
nem kiildott, - a Legfelsébb Birosag (Kuria) GK. 66. szamu allasfoglaldsa I. pontja alapjan kialakult
kovetkezetes biroi gyakorlat szerint - a felperesi jogeldd (jogosulti) késedelme az alperes késedelmi
kamatfizetési kotelezettséget eldidézé egyidejii fizetési késedelmét kizarta (BH2015.250.).
Ennélfogva az alperest a kamatfizetési kotelezettség a felperesi jogeldd 2010. julius 18. napjan kelt
fizetési felszolitasaban megjelolt teljesitési hatarido eredménytelen elteltét kovetd naptol kezdédden
terheli (GK. 66. szamu allasfoglalas).

Miutéan a felperesi jogeldd altal a perben becsatolt belfoldi tértivevénnyel (1.G.40.161/2010/1/F/2)
bizonyitottan ez az idépont 2010. augusztus 12-e volt, az alperes késedelmi kamatfizetési
kotelezettségének kezdd idOpontja helyesen (2010. augusztus 21. napja). Az elsOfokt birdsag
itéletében a kamatfizetés kezdd idOpontjat ettdl eltérden, 2010. szeptember 15. napjaban allapitotta
meg, a felperes azonban emiatt nem fellebbezett. Ezért az elséfoku birdsag itéletének e korben
torténd, a fellebbezésben kért megvaltoztatasara sem sziikség, sem jogszabalyi lehetdség nem volt.

Mindezekre tekintettel az itél6tabla az elsdfoku birdsag itéletének a fellebbezett részét - az elvégzett
helyes szamitas figyelembevételével - az 1952. évi Pp. 253. § (2) bekezdés II. fordulata szerint
részben megvaltoztatta, és az alperes altal a felperes részére fizetendé marasztalds tokedsszegét 7
856 500 Ft-ra leszallitotta.

Egyebekben az elséfoku birdsag itéletének a fellebbezett részét a per foétargya tekintetében
helybenhagyta.

Az alperes részben eredményes fellebbezése miatt modosult az elséfoku eljarasban a felek
pernyertességének-pervesztességének az aranya is, amit az itélotabla a kovetkezdk szerint allapitott
meg.

A felperes kereseti kérelme az alperesnek bérleti dij és haszndlati dij cimén 22 822 500 Ft toke
megfizetésére, valamint az ingatlan kiiiritésére €és birtokba adéasra kotelezésére iranyult. A felperes
azonban csak 7 856 500 Ft-ban, azaz a kovetelt Osszeg 34%-aban lett pernyertes, 76%-ban
pervesztessé valt. Az ingatlan kitiritése iranti keresetétol elallt, amit részletesen nem indokolt meg,
ezért a kialakult bir6i gyakorlat szerint ebben a részében is pervesztesnek kell tekinteni.

Az elséfoku birosag a felek altal nem fellebbezett itéleti megallapitasa szerint a perben {ligyvédi
munkadijbol eredden az alap- és a megismételt eljarasban mindkét félnek brutté 171 450 Ft, ezen
kiviil a masodfoku eljarasban a felperesnek tovabbi 57 150 Ft, az alperesnek pedig (a fellebbezési
eljarasi illeték eldlegezésébdl felmertiilt koltségeit is tartalmazd) 201 150 Ft és 418 600 Ft; azaz
Osszesen a felperesnek (171 450 + 57 150) 228 600 Ft, az alperesnek pedig (171 450 + 201 150 +
418 600) 791 200 Ft perkoltsége keletkezett. Ebbdl a felperes a pernyertessége alapjan (a 228 600 Ft
34%-a) 77 724 Ft, az alperes pedig (a 791 200 Ft 76%-a) 601 312 Ft megfizetésére tarthat igényt a
masik féltdl. Ily modon az alperest tisztan megilletd elséfoku eljarasi koltség (601 312 - 77 724) 523
588 Ft.

Mindezekre tekintettel az itélotabla a felperes altal az alperesnek megfizetendd elséfoku perkoltség
Osszegét 523 588 Ft-ra felemelte.



Az alperes 13 922 500 Ft megitélt marasztalasi Osszeg teljes elutasitisara iranyuld fellebbezése csak
(13 922 500 - 7 856 500) 6 066 000 Ft vonatkozasaban volt eredményes, nagyobb részben (7 856
500 Ft tekintetében) eredménytelen lett, a masodfoku eljarasban pernyertességének-
pervesztességének az ardnya 43,6 - 56,4 %, amelybdl kovetkezOen a felperes tiszta masodfoku
pernyertessége 12,8 %.

Ezért az itélotabla az 1952. évi Pp. 81. § (1) bekezdése szerint az alperest kotelezte a felperes javara
az ligyvédi munkadijbdl keletkezett masodfoku perkoltsége tiszta pernyertességével aranyos része
megfizetésére.

Az tlgyvédi munkadij Osszegét az itélotabla a 13 922 500 Ft masodfoka pertargyérték
alapulvételével a birdsagi eljarasban megallapithaté ligyvédi koltségekrdl szolo 32/2003. (VIIL.22.)
IM rendelet 3. § (3) bekezdés b) pontja, (5) bekezdése és a 4/A. §-a szerint de - arra figyelemmel,
hogy a masodfoku eljarasban targyalds tartasara nem keriilt sor - a (6) bekezdés alkalmazaséaval
meghatarozott mérsékelt dsszegnek (250 000 Ft + 27% afa, azaz) 317 500 Ft-nak a felperes tiszta
pernyertességére jutd 12,8 %-aban - 40 000 Ft-ban allapitotta meg, amelynek megfizetésére az
1952. évi Pp. 217. § (1) bekezdése szerinti altalanos teljesitési hataridében kotelezte.

Tekintettel arra, hogy az alperes a jelen masodfoku eljarasban az Itv. 51. § (1) bekezdése szerint az
illeték ismételt megfizetése aldol mentesiilt, az itélotablanak tovabbi fellebbezési eljarasi illeték

fizetésre kotelezésérdl rendelkeznie nem kellett.

Debrecen, 2018. aprilis 27.

Dr. Gorog Attila sk a tanacs elndke, Dr. Riczu Andrés sk el6adé bird, Cogoiné Dr. Boros Agnes sk
biro



